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    Текстовая часть к разделу "Схема планировочной ор-

ганизации земельного участка" 

 

а) характеристику земельного участка, предоставленного для разме-

щения объекта капитального строительства; 

Данный участок находится на реорганизуемой территории. Ранее на этом 

участке было недостроенное здание общественного центра с соответствующем 

назначением участка, после покупки участка заказчиком, недострой был разо-

бран, а функциональное назначение участка было изменено в целях реализации 

жилой застройки. Также в проект планировки, находящийся на стадии внесения 

изменений, вносятся изменения по данному участку для его обеспечения объек-

тами социальной, инженерной и транспортной инфраструктур. 

Участок площадью 13837 кв.м расположен в Кировском районе  г. Казани. 

Кадастровый номер участка №16:50:000000:29815. Участок специально обустро-

ен для условий жилищного строительства. Вид разрешенного использования зе-

мельного участка и объектов капитального строительства в соответствии с зоной 

Ж4-зона многоэтажной жилой застройки до 10 этажей.  

Основной вид разрешенного использования для зоны Ж4- многоквартирные 

жилые дома до 10 этажей. 

Назначение проектируемого объекта - многоквартирные жилые дома. 

В настоящее время участок свободен от застройки. Также отсутствуют зе-

леные насаждения. 

Рельеф участка имеет значительный перепад  отметок в северном направ-

лении от 66,95 до 77,40 м . 

С северной стороны участок граничит с незастроенным участком . С западной 

стороны располагается существующий 5-ти эт. жилой дом , с южной стороны 

местный проезд и существующий 9-ти эт.жилой дом и с восточной стороны в 

части участка ул.Самарская и сущ.Детский сад №351. 

По климатическому районированию территории РФ район застройки- IIв. 

 

Информация об ограничениях использования земельного участка, в 

том числе если земельный участок полностью или частично расположен в 

границах зон с особыми условиями использования территорий: 

Земельный участок частично входит в охранные зоны объектов электросе-

тевого хозяйства,частично входит в охранные зоны газораспределительных се-

тей. 

В пределах охранных зон объектов электросетевого хозяйства без пись-

менного решения о согласовании сетевых организаций юридическим и физиче-

ским лицам запрещается строительство, капитальный ремонт, реконструкция или 
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снос зданий и сооружений и иная хозяйственная деятельность, предусмотренная 

постановлением Правительства РФ от 24.02.2009 №160. 

Хозяйственная деятельность в охранных зонах газораспределительных се-

тей должна осуществляться в соответствии с постановлением Правительства РФ 

от 20.11.2000 №878. 

Земельный участок полностью расположен или частично расположен в 

границах зоны  особыми условиями использования территории Приаэродромная 

территория: Аэродром экспериментальной авиации Казань (Борисоглебское). 

Приказ Минпромторга РФ от 24.06.2021 №2293 "Об установлении приаэродром-

ной территории аэродрома экспериментальной авиации Казань (Борисоглеб-

ское)". 

4 подзона. Ограничения: Запрещено размещать объекты, создающие поме-

хи в работе наземных объектов средств и систем обслуживания воздушного дви-

жения, навигации, посадки и связи, предназначенных для организации воздуш-

ного движения и расположенных вне первой подзоны. К запрещаемым объектам 

относятся объекты, создающие помехи средствам управления воздушным дви-

жением и системы взлета и посадки: высоковольтные линии, мачты сотовой свя-

зи, радио, теле мачты и другие объекты, создающие помехи в работе оборудова-

ния РТОП. К помехам способным ухудшить характеристики средств РТОП и 

связи относятся помехи на используемых частотах (электромагнитные помехи), а 

также здания, сооружения, временные конструкции и механизмы, не относящие-

ся к зданиям, сооружениям и объектам аэродрома, способные быть потенциаль-

ным источником помех за счет многопутевого распространения сигналов и дру-

гих вредных явлений. На всей территории в границах подзоны №4 устанавлива-

ются ограничения по размещению стационарных передающих радиотехнических 

объектов, использующие частоты выделенных для работы средств РТОП и связи 

аэродрома экспериментальной авиации Казань (Борисоглебское), указанных в 

Инструкции по производству полетов. Кроме этого необходимо исключить соз-

дание углов закрытия средств РТОП и АЭС объектами капитального строитель-

ства, что влияет на пространственные характеристики и уменьшения зоны дейст-

вия оборудования РТОП. На отдельных территориях подзоны №4 устанавлива-

ются ограничения по высотности зданий – зоны ограничения застройки, для ис-

ключения создания помех распространению сигналов средств РТОП и оказания 

негативного воздействия населения в пределах установленной приаэродромной 

территории аэродрома экспериментальной авиации Казань (Борисоглебское). 

Внешняя горизонтальная поверхность южная., Приказ Минпромторга РФ 

от 24.06.2021 №2293 "Об установлении приаэродромной территории аэродрома 

экспериментальной авиации Казань (Борисоглебское)". Ограничения: Ограниче-

ния строительства по высоте: - абсолютная отметка застройки не должна превы-

шать отметки Н=221.41м; - относительная высота застройки по отношению к 

КТА h=150м. Hвг=71.41+150=221.41м. Абсолютная отметка застройки не должна 

превышать значение отметки Н=221.41м (150м относительно уровня КТА); 

3 подзона, Приказ Минпромторга РФ от 24.06.2021 №2293 "Об установле-

нии приаэродромной территории аэродрома экспериментальной авиации Казань 

(Борисоглебское)". Ограничения: Запрещается размещение объектов, высота ко-
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торых превышает ограничения, установленные Нормами годности к эксплуата-

ции аэродромов экспериментальной авиации, утвержденными приказом Мин-

промторга Российской Федерации от 30.12.2009 №1215. В третьей подзоне, оп-

ределенной в границах полос воздушных подходов, запрещается размещать объ-

екты, высота которых превышает ограничения, установленные на аэродроме, а 

также определены отдельные территории на которых запрещается строительство 

объектов. Для третьей подзоны устанавливаются следующие ограничения: - для 

«Внешней горизонтальной поверхности» - ограничения строительства по высоте, 

абсолютная отметка застройки не должна превышать значение отметки 

Н=221.41м; - для «Конической поверхности» - ограничение строительства по вы-

соте, абсолютная отметка застройки не должна превышать значение отметок от 

Н=121.41м до Н=221.41м, в зависимости от местоположения объекта; - для 

«Внутренней горизонтальной поверхности» - ограничения строительства по вы-

соте, абсолютная отметка застройки не должна превышать значение отметки 

Н=121.41м; - - для «Поверхности взлета с ВПП 29» - с учетом особенностей в 

летно-испытательной работе аэродрома экспериментальной авиации ограниче-

ния строительства по высоте в пределах 15 км поверхности взлета (наклон 0,7%), 

абсолютная отметка застройки не должна превышать значение отметок от 

Н=60.60м до Н=165.60м, в зависимости от местоположения объекта; - для «По-

верхности взлета с ВПП 11» - с учетом особенностей в летно-испытательной ра-

боте аэродрома экспериментальной  авиации ограничения строительства по вы-

соте в пределах 15 км (наклон 0,7%), абсолютная отметка застройки не должна 

превышать значение отметок от Н=71.41м до Н=176.41м, в зависимости от ме-

стоположения объекта; - для «Поверхности захода на посадку ВПП 29» - ограни-

чения строительства по высоте, абсолютная отметка застройки не должна пре-

вышать значение отметок от Н=60.60м до Н=221.41м, в зависимости от местопо-

ложения объекта; - для «Поверхности захода на посадку ВПП 11» - ограничения 

строительства по высоте, абсолютная отметка застройки не должна превышать 

значение отметок от Н=71.41м до Н=221.41м, в зависимости от местоположения 

объекта. С учетом особенностей в летно-испытательной работе аэродрома экспе-

риментальной авиации Казань (Борисоглебское) в границы подзоны №3 входят 

зоны экстренной посадки (и сектор запрета строительства. Устанавливаемые 

предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства в части максимальной высоты зданий, строений и 

сооружений, определяемые поверхностью взлета и захода на посадку должны 

складываться в единую защитную область, при этом поверхность, которая требу-

ет наименьшей высоты застройки имеет приоритет. Также в третьей подзоне оп-

ределены отдельные территории (участки), зоны экстренной посадки ВС №1, №2 

и №3, где запрещается любое строительство. Обосновывающими материалами 

включения данных участков являются следующие документы: - статья 72 Воз-

душного Кодекса РФ; - Постановление Кабмина РТ от 14.11.2016г. №842 «О 

внесении изменений в схему территориального планирования Республики Татар-

стан»; 

Контур 1 (Окружность радиусом от фазового центра ТРЛК «Сопка-2» на 

расстояние до 15000м), Приказ Минпромторга РФ от 24.06.2021 №2293 "Об ус-
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тановлении приаэродромной территории аэродрома экспериментальной авиации 

Казань (Борисоглебское)". Ограничения: Ограничение по высоте строительства 

зданий и сооружений 800-15000 м от фазового центра. Hогр=136.73м+0.00436*R; 

R от 800 до15000м (от 140,2 м до 202,2 м). 

 

б) обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитально-

го строительства в пределах границ земельного участка - в случае необхо-

димости определения указанных зон в соответствии с законодательством 

Российской Федерации; 

 

В пределах границ отведенного участка запроектирована жилая застройка 

состоящая из:  жилые дома №1А и №1В, дворовое благоустройство, парковки 

маломобильных групп населения (МГН) и подземный паркинг.  

Для мусорных контейнеров жилого дома  предназначена мусоросборная 

площадка на 5 контейнеров в Южной  части участка рядом с въездной рампой 

подземного паркинга в 8м от жилых домов и дворовых площадок. 

Т.к. паркинг является подземным то санитарный разрыв устанавливается 

только от вентшахт и въезда-выезда равный 15м, в данном проекте вентшахты 

выведены выше перапета жилых домов и на расстоянии более 15 от жилых до-

мов и дворовых площадок отдыха, спортивных и детских как и въезд-выезд. 

 

в) обоснование планировочной организации земельного участка в со-

ответствии с градостроительным и техническим регламентами либо доку-

ментами об использовании земельного участка (если на земельный участок 

не распространяется действие градостроительного регламента или в отно-

шении его не устанавливается градостроительный регламент); 

Участок, согласно зон градостроительных регламентов, расположен в зоне   

Ж-4. В соответствии с Правилами Землепользования и Застройки г.Казани для 

участка строительства одним из основных  видов разрешенного использования 

являются многоквартирные жилые дома до 10 этажей. 

Размещение объекта входит в зону допустимого размещения объектов капи-

тального строительства (в соответствии с утвержденным ГПЗУ), расстояния от 

ж.д.1А до близ расположенных границ участка равно:3.6 и 19м, расстояния от 

ж.д.1В до близ расположенных границ участка равно:12.6, 12.7 и 14.5м что 

првышает разрешенные расстояния от границы участка по ГПЗУ до жилой за-

стройки в 3, 8 и10м. 

Минимальные расстояния до здания и сооружений на соседних земельных 

участках: с Юга -19,82м(от торца 1А до 9 эт.ж.д.), с Запада – 50,7м (до 9 эт.ж.д.), 

с Востока – 37,8м (до 5 эт.ж.д.), с севера  - 77,7м (до 2 эт ж.д., близ расположен-

ные 2 эт ж.дома являются расселенными под снос). 
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Расстояние окон жилых домов до: 

     детских площадок более 12 м,  

     спортивных площадок более 10м (отсутствуют площадки с повышенным 

уровнем шума) 

    площадок отдыха более 10м 

Хозяйственная площадка Х1,2 предназначена для сушки белья от которой 

расстояние не нормируется. 

Также на поверхности участка присутствуют парковочные машино-места, 

места постоянного хранения в количестве 6 м/м для МГН группы М4 на расстоя-

нии от окон жилых домов более 10 м, а также гостевые парковочные места от ко-

торых расстояние не нормируется.  

 

г) технико-экономические показатели земельного участка, предостав-

ленного для размещения объекта капитального строительства; 

Nп/п Наименование Площадь. кв.м.  % относи-

тельно всей 

площ. участка 

 

1 Участка в границах отвода 13 837,0 100 
 

2 Участка в границах благоустройства 15 472,39  
 

3 

Застройки 

               в т.ч.: ж.д1А - 1314,94 кв.м 

                         ж.д.1В – 1197,03 кв.м. 

  подземный паркинг – 291,43 кв.м. 

                          БКТП – 25,0 кв.м. 

2828,40  20,44  

4 Асфальтовое покрытие проездов и автостоянок 3442,84 24,88 
 

5 Асфальтовое покрытие тротуаров и отмосток 903,12 6,52 
 

6 
ПГС/Резинов.-детские игровые, пл.отдыха и 

спорта, Х-1,2,3 
1601,91 11,57 

 

7 Озеленения 5063,73 36,59 

8 
Асфальтовое покрытие проездов и автостоянок 

за границей участка 
768,05  

9 
Асфальтовое покрытие тротуаров за границей 

участка 
218,54  

10 Озеленения за границей участка 648,80  
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д) обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том 

числе решений по инженерной защите территории и объектов капитального 

строительства от последствий опасных геологических процессов, паводко-

вых, поверхностных и грунтовых вод; 

По данным инженерно-геологических изысканий, выполненных ООО 

«Спецстройпроект» в июне  2021г, грунтовые воды основного водоносного гори-

зонта вскрыты на отм.52,95 м . Территория площадки изысканий, является не-

подтопленной в естественных условиях, согласно п. 5.4.8 СП 22.13330.2016.  

В процессе строительства не нарушается существующая система отвода 

поверхностных вод (ливневых). С данной территории поверхностные воды отво-

дятся в проектируемую ливневую канализацию. 

 

е) описание организации рельефа вертикальной планировкой; 

Отвод дождевых и талых вод с территории проектируемого жилого ком-

плекса выполняется в существующую ливневую.  

Вертикальная планировка решена с уклоном к ливнеприемникам располо-

женным на лотках проектируемых местных проездов. 

 

ж) описание решений по благоустройству территории; 

         

Проектом  предусмотрено  полное благоустройство территории, отведен-

ной под строительство жилых домов.             

На дворовой территории   организована общественная  зона  с озеленени-

ем, детской площадкой, спортивной площадкой и площадкой отдыха с покрыти-

ем из песчано-гравийной смеси мелкой фракции, брусчатых и прорезиненных 

поверхностей. Покрытие хозяйственных площадок из ПГС и асфальтобетона.  

Озеленение территории выполнено с устройством газонов, посадкой   кус-

тарников и деревьев. 

Размещение детской площадки на дворовой территории и ее конфигурация 

выполнены с условием обеспечения ее нормативной инсоляции не менее 2,5 ча-

сов, а также ее санитарного разрыва от парковочных мест. 

На дворовой и прилегающей территории предусмотрено наружное освещение в 

соответствии с СанПиН 2.1.1.2645-10 прил.1    

 

Нормы освещенности придомовых территории 

 

Освещаемые участки территорий 

Средняя горизонтальная освещен-

ность на уровне земли,  

лк 

Переходные аллеи и дороги, велосипед-

ные дорожки 
4 
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Внутренние служебно-хозяйственные и 

пожарные проезды, тротуары - подъезды 
2 

Автостоянки, хозяйственные площадки и 

площадки при мусоросборниках 
2 

Прогулочные дорожки 1 

Физкультурные площадки и площадки для 

игр детей 
10 

 
Над основным входом в жилой дом установлены светильники, обеспечи-

вающие на площадке входа освещенность не менее 6 лк, для горизонтальной по-

верхности и не менее 10 лк, для вертикальной поверхности на высоте 2,0 м от 

пола. 

 

 

з) зонирование территории земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта капитального строительства, обоснование функцио-

нального назначения и принципиальной схемы размещения зон, обоснова-

ние размещения зданий и сооружений (основного, вспомогательного, под-

собного, складского и обслуживающего назначения) объектов капитального 

строительства - для объектов производственного назначения; 

 

Нет необходимости на данном объекте. 

 

и) обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих 

внешние и внутренние (в том числе межцеховые) грузоперевозки, - для объ-

ектов производственного назначения; 

 

Нет необходимости на данном объекте. 

 

к) характеристику и технические показатели транспортных коммуни-

каций (при наличии таких коммуникаций) - для объектов производствен-

ного назначения; 

 

Нет необходимости на данном объекте. 
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л) обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих 

внешний и внутренний подъезд к объекту капитального строительства, - 

для объектов непроизводственного назначения; 

 

К территории жилого дома подъезд осуществляется по существующим го-

родским улицам Маршрутная (западной  стороны) и Телецентра (с северной сто-

роны) и местному проезду от ул.Маршрутная (с южной стороны). 

Ширина внутриквартальных проездов 4,2- 6,0м. Ширина тротуаров 1,0-:-

1,5м. Радиусы закруглений кривых на примыкание проездов 5,0-:-6,0м. 

Въезд в подземный паркинг осуществляется с местного проезда от 

ул.Маршрутной с южной стороны участка, также с этого проезда осуществляется 

основной подъезд к жилым домам транспорта и пожарных машин, далее проезд 

пожарных машин осуществляется по проездам вдоль домов по участку, также 

организован один подъезд к домам с восточной стороны с ул.Самарской. 

Пешеходная доступность до участка осуществляется по тротуарам вдоль 

местного проезда от ул.Маршрутной с южной стороны участка, и по тротуарам 

от ул.Самарская с восточной стороны, далее по участку по организованным тро-

туарам вдоль жилых домов и между дворовыми площадками. 

 

 

Расчет населения 

 

По МНГП проектная численность населения  при разработке документации по 

планировке территорий и проектов застройки в случае многоквартирного 

жилищного строительства применяется коэффициент 22,5 кв.м общей площади 

квартир на 1 чел.  

Согласно  расчета  население составляет 525 человек. 

Жилой дом №1А: 

Общая площадь квартир с летними помещениями (к=0,5) – 5758,10 кв.м. 

Количество жителей — 256 чел. 

Жилой дом №1В: 

Общая площадь квартир с летними помещениями (к=0,5) – 6046,92 кв.м. 

Количество жителей — 269 чел. 

 

 

Расчет парковочных мест  

      

  Согласно требованиям МНГП на территориях жилых кварталов, жилых 

комплексов, групп жилых домов, отдельных жилых зданий количество машино-

мест для легковых автомобилей населения следует определять исходя из нормы: 

1 машино-место на 75 кв.м общей площади квартир, а также гостевые стоянки, 

предназначенные для автомобилей посетителей жилой зоны из расчета: 

1 машино-место на 560 кв.м общей площади квартир. 
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Также т.к. участок проектирования расположен на реорганизуемой террито-

рии. то сокращаем требуемое количество машино-мест на 20%. 

 

    Расчет для ж.д.№1(1А): 

Общая площадь квартир ж.д.№1А – 5758,10 кв.м. 

Нежилые помещения – 81,10 кв.м. 

Требуемое количество м/мест для квартир 5758,10 /75 = 76,75х0,8=62 м/мест. 

Требуемое количество гостевых м/мест 5758,10 /560 = 11 м/мест. 

Требуемое количество м/мест на нежилые помещ. 81,10/50=2 м/мест. 

Общее количество требуемых парковочных мест для ж.д.№1А: 62+11+2=75 

м/мест 

Из них: 8 м/мест для МГН что составляет 10% от общего количества,   в т.ч. 4 

м/мест для инвалидов-колясочников (5%). 

 

 

 

   Расчет для ж.д.№3(1В): 

Общая площадь квартир ж.д.№1В – 6046,92 кв.м. 

Требуемое количество м/мест для квартир – 6046,92 /75= 80,63х0,8=65 м/мест. 

Требуемое количество гостевых м/мест – 6046,92 /560= 11 м/мест. 

Общее количество требуемых парковочных мест для ж.д.№1В: 65+11=76 

м/мест 

Из них: 8 м/мест для МГН что составляет 10% от общего количества,   в т.ч. 4 

м/мест для инвалидов-колясочников (5%). 

 

Общее количество требуемых парковочных мест на жилую группу: 

75+76=151 м/мест, из них: 16 м/мест для МГН что составляет 10% от общего 

количества,   в т.ч. 8 м/мест для инвалидов-колясочников (5%) и 22м/мест 

гостевые. 

 

   Количество парковочных мест на весь жилой комплекс по проекту: 

   Общее количество парковочных мест — 195 м/места 

из них для МГН — 22 м/мест , в т.ч. 11 м/мест для инвалидов колясочников. 

   Расположение парковочных мест на территории: 

   На поверхности земли в границах земельного участка -28 м/мест:  

- 22 м/мест гостевые, в т.ч. 5 м/м МГН группы М4(колясочники); 

- 6 м/м для постоянного хранения МГН для группы М4 (колясочники).. 

   В подземном паркинге №2 по ГП — 167 м/мест, из них 11 м/мест для МГН 

группы М1-М3. 

                                                                           

Общее количество парковочных мест: 

Требуемое: 151 м/м. 

По проекту: 195 м/м. 
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Расчет благоустройства и озеленения 

Жилой дом №1А: 

Общая площадь квартир с летними помещениями (к=0,5) – 5758,10 кв.м. 

Жилой дом №1В: 

Общая площадь квартир с летними помещениями (к=0,5) – 6046,92 кв.м 

Общая площадь квартир ж.д.№1А и №1В – 11825,02 кв.м. 

 

Расчет озеленения 

Согласно требованиям МНГП нормы потребности в озеленение придомовой 

территории: 22,2 кв.м на 100 кв.м общей площади квартир. 

Требуемая площадь озеленения:  

Для ж.д. .№1А и №1В: 11825,02/100*22,2=2625,16 кв.м 

  

Требуемая минимальная площадь озеленения на жилой комплекс – 

2625,16 кв.м. 

 

По проекту площадь озеленения в границах отвода – 5063,73 кв.м. 

 

 

Расчет благоустройства 

Согласно требованиям МНГП нормы потребности в территории, социально-

бытовые площадки и иные планировочные элементы: 

Площадки детские (ПД) – 3,2 кв.м на 100 кв.м общей площади квартир, 

Площадки отдыха (ПО) – 0,52 кв.м на 100 кв.м общей площади квартир, 

Площадки спорта (ПС) – 8,8 кв.м на 100 кв.м общей площади квартир, 

Иные планировочные элементы (Х-1,2,3) – 0,8 кв.м на 100 кв.м общей пло-

щади квартир. 

 

Общая площадь квартир ж.д.№1А и №1В – 11825,02 кв.м. 

 

Требуемая площадь социально-бытовых площадок:  

ПД - 11825,02/100*3,2=378,41 кв.м. 

ПО - 11825,02/100*0,5=59,13 кв.м. 

ПС - 11825,02/100*8,8=1040,61 кв.м. 

Х-1,2,3 - 11825,02/100*0,8=47,31 кв.м. .(50%)* 

**- Согласно прим.2 к табл. 2 СНиП 2.07.01-89*, возможно уменьшение (до 

50%) площадок для хозяйственных целей при застройке жилыми зданиями 9 

этажей и выше. 

Требуемая площадь социально-бытовых площадок на жилой комплекс:  

ПД – 378,41 кв.м. 

ПО – 59,13 кв.м. 

ПС – 1040,61 кв.м. 

Х-1,2,3 – 47,31 кв.м. 
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По проекту площадь социально-бытовых площадок на жилой комплекс:  

ПД – 517,45 кв.м. 

ПО – 126,75 кв.м. 

ПС – 1205,78 кв.м. 

Х-1,2,3 – 102,80 кв.м. 

 

 

Инсоляция жилых помещений квартир и территории 

В соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1076-01 от 10 апреля 2017г, нормируе-

мая продолжительность непрерывной инсоляции жилых помещений здания 

обеспечивается не менее 2,0ч., а инсоляция территорий детских игровых площа-

док, спортивных площадок жилых домов обеспечивается не менее 2,5 часов не-

прерывной инсоляции на 50% площади участков данных площадок.  

Размещение проектируемого жилого дома исключает негативное воздействия 

на инсоляцию близ расположенной застройки и нормируемых площадок. 
















